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ООО «Оценка-Оптимум»  

Конкурсному управляющему  

МО Фонд «Статус»  

г-ну С.В. Тулинову 

 

Уважаемый Сергей Владимирович! 

В соответствии с договором №06/2019 от «10» сентября 2019 г., специалисты ООО «Оценка-

Оптимум» провели оценку прав застройщика на объект незавершенного строительства и земельный 

участок, расположенный по адресу: Московская область, г. Подольск, ул. Шаталова, д.5, для целей 

определения рыночной стоимости прав застройщика МО Фонд «Статус» в соответствии со ст 201.10  

ФЗ РФ от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». 

Оценка проведена по состоянию на 15сентября 2019 года. 

Исследования и анализ, приведенные в отчете, были проведены по предоставленной 

информации о наличии и состоянии объекта оценки по состоянию на дату оценки. Развернутая 

характеристика объекта оценки представлена в отчете. Отдельные части отчета не могут трактоваться 

самостоятельно, а только в связи с полным текстом отчета, принимая во внимание все содержащиеся 

там допущения и ограничения. 

Рыночная стоимость Объекта оценки, по состоянию на дату оценки, представлена в следующей 

таблице: 

220 060 537 

(Двести двадцать миллионов шестьдесят тысяч пятьсот тридцать семь) рублей 

без учета НДС 

Настоящая оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29 

июля 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции), 

Федеральными стандартами оценки № 1, 2, 3, утвержденными Приказами Минэкономразвития 

России от 20 мая 2015 г. № 297, 298, 299, в соответствии с Федеральным стандартом оценки № 7, 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611 и Стандартами и 

правилами саморегулируемых организаций, в которых состоят Оценщики. 

Благодарим Вас за возможность оказать услуги для Вашей компании. 

 

С уважением,  

Генеральный директор 

ООО «Оценка-Оптимум»  И.С. Фокина 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Договор № №06/2019 от «10» сентября 2019 г., заключенный между Конкурсным 

управляющим МО Фонд  «Статус» Тулиновым Сергеем Владимировичем и  ООО «Оценка-

Оптимум»». 
 

1.2. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Объект оценки 

Права застройщика на объект незавершенного строительства и 

земельный участок, расположенные по адресу: Московская 

область, г. Подольск, ул. Шаталова, д. 5 

Местонахождение Московская область, г. Подольск, ул. Шаталова, д. 5 

Балансовая (остаточная) стоимость, по 

состоянию на дату оценки, руб. 
н/д 

Имущественные (оцениваемые) права Право собственности 

1.3. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ 

РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Результаты расчета рыночной стоимости Объекта оценки, по состоянию на дату оценки, 

представлены в таблице ниже: 

 Объект оценки Ед. изм. 
Сравнительный 

подход 
Затратный подход Доходный подход 

Права застройщика на объект 

незавершенного 

строительства и земельный 

участок, расположенные по 

адресу: Московская область, 

г. Подольск, ул. Шаталова, д. 

5 

руб. (без учета 

НДС) 
Не применялся 220 060 537 Не применялся 

1.4. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки по состоянию на дату оценки 

составляет: 

220 060 537 

(Двести двадцать миллионов шестьдесят тысяч пятьсот тридцать семь) рублей 

без учета НДС 

1.5. ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ 

СТОИМОСТИ 

 Результаты оценки и содержание отчета об оценке достоверны только при их 

использовании в соответствии с условиями договора и не могут быть использованы для иных 

целей. 

 Любое распределение итоговой величины стоимости между составляющими 

элементами объектов оценки, если таковое будет содержаться в Отчете, должно применяется 

только для целей и задач, указанных в Отчете. Отдельные показатели стоимости любого из 
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элементов Объектов оценки не могут быть использованы отдельно от Отчета для любых 

других целей и задач без специального обоснования и расчетов. 

 В соответствии со ст. 12 ФЗ Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ (ред. от 

03.07.2016, с изм. от 05.07.2016) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с 

изм. и доп., вступ. в силу с 01.09.2016г.) «Итоговая величина рыночной или иной стоимости 

объекта оценки, определенная в отчете, за исключением кадастровой стоимости, является 

рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, 

совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением 

случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации». 

 В случае, если любое лицо (Третья сторона), не указанное в Договоре получит доступ 

и  прочитает данный Отчет, то ознакомление с Отчетом будет означать согласие Третьей 

стороны с нижеуказанными условиями: 

-Третья сторона признает, что Отчет адресован клиенту ООО «Оценка-Оптимум», 

далее «Заказчик», был подготовлен в ответ на запрос, полученный от Заказчика 

в соответствии с договором о предоставлении услуг, заключенным между ООО 

«Оценка-Оптимум» и Заказчиком, и что соответствующие работы были 

выполнены исключительно для целей Заказчика; 

-  Направленный Заказчику Отчет не ставил перед собой задачу рассмотрения или 

отражения интересов или обстоятельств какой-либо третьей стороны и может не 

отражать всех необходимых процедур и действий, которые были бы 

необходимы с учетом обстоятельств и/или интересов Третьей стороны; 

- Третья сторона признает, что ООО «Оценка-Оптимум», его партнеры, сотрудники и 

доверенные лица не несут какой-либо ответственности перед Третьей стороной, 

договорной или внедоговорной (включая ответственность вследствие 

небрежности или возникающую каким бы то ни было иным образом), в том 

числе ответственности за какие-либо убытки, ущерб или расходы какого бы то 

ни было характера, которые были понесены Третьей стороной в результате того, 

что Третья сторона полагалась на содержание Отчета, или которые, каким бы то 

ни было образом, явились результатом 

того, что Третья сторона получила доступ к Отчету; 

-Третья сторона признает, что данный Отчет не может упоминаться ей или 

приводиться как целиком, так и в какой-либо части в любых проспектах эмиссии, 

документах, подготавливаемых для каких-либо регистрационных действий, 

меморандумах (предложениях) о продаже, в кредитных или любых других 

соглашениях и документах, и не может распространяться без предварительного 

согласия ООО «Оценка-Оптимум». 
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2. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

2.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАДАНИЯ НА ОЦЕНКУ 
Основание для проведения 

Оценщиком оценки Объекта оценки 
Договор № 06/2019 от «10» сентября 

Объект оценки 

Права застройщика на объект незавершенного строительства и земельный 

участок, расположенный по адресу: Московская область, г. Подольск, ул. 

Шаталова, д. 5 

Состав Объекта оценки Подробный состав объекта оценки представлен в разделе 3.2 настоящего отчета 

Характеристики объекта оценки 

 Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки представлены 

в разделе 2.10 настоящего Отчета; 

 Количественные и качественные характеристики Объекта оценки представлены 

в разделе 3.2 настоящего Отчета; 

 Документы, подтверждающие характеристики Объекта оценки представлены в 

Приложении № 3. Документы Заказчика. 

Адрес объекта оценки Московская область, г. Подольск, ул. Шаталова, д. 5 

Имущественные (оцениваемые) права Право собственности 

Обременения, связанные с объектом 

оценки 
Не выявлены 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое использование 

результатов оценки (цели и задачи 

проведения оценки) 

Для целей определения рыночной стоимости прав застройщика МО Фонд 

«Статус» на объект незавершенного строительства и земельный участок, 

расположенный по адресу: Московская область, г. Подольск, ул. Шаталова, д.5,  

в соответствии со ст 201.10 ФЗ РФ от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О 

несостоятельности (банкротстве)». 

Вид стоимости 

Рыночная стоимость объекта оценки1– наиболее вероятная цена, по которой 

объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая 

всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 

какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая 

сторона не обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в 

своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной 

оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки 

и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-

либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Дата оценки 15сентября 2019 г. 

Осмотр объекта оценки 
В соответствии с договором №06/19 от «10» сентября 2019 г., осмотр объекта 

оценки не требуется 

Срок проведения оценки с 10 сентября 2019 г. по 20сентября 2019 г. 

Используемые стандарты оценки 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)». Утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 

2)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 

298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 

3)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 

299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». 

Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 

611; 

                                                           

 
1 Источник: Статья 3 Федерального Закона РФ от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; п. 6 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)». 
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 Стандарты и правила саморегулируемых организаций, в которых состоят 

оценщики. 

Допущения и ограничения при 

проведении оценки 

Допущения и ограничения, на которых основывается оценка, представлены в 

п. 2.3 настоящего Отчета 

2.2. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЯЕМЫХ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки производилась на основании и в 

соответствии с действующими нормативными документами в области оценочной 

деятельности: 

 Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

№135-ФЗ от 29.07.1998 г (в действующей редакции); 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования 

к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

20 мая 2015 года № 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». 

Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

Обоснование применения федеральных стандартов: данные стандарты являются  

обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности. 

Стандарты и правила оценочной деятельности СРО 

 Стандарты и правила оценочной деятельности Общероссийской общественной 

организации «Российское общество оценщиков» - Свод стандартов оценки Российского 

общества оценщиков (РОО) (ССО РОО 2015), Протокол №07-Р от «23» декабря 2015г.; 

 Правила деловой и профессиональной этики Общероссийской общественной 

организации «Российское общество оценщиков». 

Обоснование применения стандартов Общероссийской общественной организации 

«Российское общество оценщиков»: данные стандарты и правила являются обязательными к 

применению при осуществлении оценочной деятельности членами СРО РОО. 

 Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации 

«Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», утвержденные Советом 

Ассоциации «СРОО «ЭС», Протокол № 36/2017 от «24» мая 2017 г. 

Обоснование применения стандартов Ассоциации «Саморегулируемая организация 

оценщиков «Экспертный совет»: данные стандарты и правила являются обязательными к 

применению при осуществлении оценочной деятельности членами Ассоциации 

«Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет». 
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2.3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Нижеследующие Условия, допущения и ограничения являются неотъемлемой частью 

настоящего отчета. 

Специальные допущения: 

 В соответствии с договором №06/2019 от «10» сентября 2019 г., в отчете указывается 

итоговое значение рыночной стоимости объекта оценки без указания интервала значений, в 

которых может находиться эта стоимость; 

 На основании решения Арбитражного суда Московской области, дело № А41-

40656/2018, застройщик –МО Фонд «Статус», объявлен несостоятельным (банкротом). В 

отношении МО Фонд «Статус» открыто конкурсное производство; 

 В соответствии с договором №06/2019 от «10» сентября2019 г. рыночная стоимость 

недвижимого имущества, входящего в состав объекта оценки, определяется без учета износа 

и устареваний. 

Стандартные допущения: 

 Оценщики вправе основываться на информации, предоставленной Заказчиком, общей 

информации по соответствующему сегменту рынка, а также информации, имеющейся в 

архивах Оценщиков и полученной за время проведения настоящей оценки. 

 Документы и информация, получаемые Оценщиками от Заказчика, опубликованные в 

любых средствах массовой информации, включая Интернет, специальной и служебной 

литературе в области оценки принимаются Оценщиками как достоверные и не подлежат 

проверке. 

 В процессе проведения оценки Оценщики получают информацию в письменном и 

устном виде и данные в электронном формате относительно структуры, деятельности, 

финансовых показателей и иных характеристиках оцениваемого имущества, а также 

проведенных Заказчиком исследованиях рынка и маркетинговых исследованиях. Указанные 

данные и информация получаются от руководства и специалистов Заказчика либо иных лиц, 

указанных Заказчиком. В процессе анализа Исполнитель считает эти данные и информацию 

достоверной и не проводит независимой проверки их точности или полноты. Исполнитель не 

несет ответственность за достоверность предоставленной ему исходной информации. 

 Оценщики не гарантируют абсолютную точность полученной информации, поэтому, 

там, где возможно, указывает ссылки на источник информации.  

 При проведении оценки стоимости не проводится: инвентаризация, юридическая, 

аудиторская, строительно-техническая, технологическая, санитарно-экологическая, 

эпидемиологическая и другие виды экспертиз. 
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 От Оценщиков не требуется, и они не принимают на себя ответственности за 

описание правового состояния Объектов оценки и вопросов, подразумевающих обсуждение 

юридических аспектов прав. Предполагается, что существует полное соответствие правового 

положения Объектов оценки требованиям законодательства, если иное не оговорено 

специально. 

 Объекты оценки рассматриваются свободными от каких-либо обременений правами 

иных лиц, если иное не оговорено специально в Отчете. 

 Результаты оценки стоимости Объектов оценки основываются на информации, 

существовавшей на дату оценки. 

 От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом 

по поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании 

отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

 Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) 

иначе, чем это предусмотрено Договором на оказание услуг по оценке. 

 Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие за датой оценки 

изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут 

повлиять на стоимость Объектов оценки. 

 Заключение о стоимости Объектов оценки, приведенное в Отчете об оценке, 

действительно только на дату оценки, указанную в Отчете. Изменения рыночных условий 

могут привести к значительным изменениям величины стоимости, рекомендованной 

Исполнителем на дату оценки. Оценщики не несут ответственность за изменения рыночных 

условий или за неспособность владельцев оцениваемого имущества найти покупателя, 

готового заплатить цену, равную указанной в Отчете стоимости. 

 В процессе проведения оценки Оценщики могут использовать и иные допущения, на 

что должно быть сделано соответствующее указание в Отчете об оценке. 

Допущения и ограничения связанные с различными этапами расчетов приведены в виде 

сносок по тексту. 

2.4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 
Фамилия Имя Отчество Тулинов Сергей Владимирович 

ИНН 332705745797 

СНИЛС 121-657-065 37 

Почтовый адрес/Местонахождение 105064, г. Москва, ул. Воронцово Поле, д .16 стр.6 

Сведения о членстве в 

саморегулируемой организации  

ПАУ ЦФО - Ассоциация «Саморегулируемая организация арбитражных 

управляющих Центрального федерального округа», ИНН 7705431418, ОГРН 

1027700542209, адрес местонахождения: 109316, г. Москва, Остаповскийпр-д, 

д. 3, стр. 6, оф. 201, 208 

2.5. СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИКИ 

ЗАКЛЮЧИЛИ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 
Организационно-правовая форма, полное 

наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Оценка-Оптимум» 

Сокращенное наименование ООО «Оценка-Оптимум» 

Сведения о страховании гражданской Ответственность ООО «Оценка-Оптимум» застрахована «САК 
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ответственности юридического лица, с 

которым оценщик заключил трудовой 

договор 

«Энергогарант», страховой полис № 190005-035-000049, договор №  

190005-035-000049 от 11.03.2019 г., срок действия договора установлен спо 

31.03.2020 г., страховая сумма по договору составляет 5 000 000 рублей 

ОГРН 1037722012734 

Дата присвоения ОГРН 11.03.2003 г.  

Юридический адрес юридического лица 111250, Москва, ул. Красноказарменная, д.9 

ИНН 7722284629 

КПП 772201001 

Банковские реквизиты 
расчетный счет в валюте РФ № 40702810101200003918 

в ОАО «АЛЬФА-БАНК» 

БИК 044552603 

Фактический адрес юридического лица 109316, Москва, Остаповский проезд, д.3, стр. 6-7, офис 209 

Телефон 8 (495) 287-48-60 

2.6. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
Оценщик Горнова Татьяна Владимировна 

Сведения о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Включен в реестр членов Общероссийской общественной организации 

«Российское общество оценщиков», расположенной по адресу:  107078 

Москва, 1-ый Басманный переулок, д. 2А, офис 5, включенная в Единый 

государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков 

09.07.2007 за № 0003, дата внесения в реестр членов РОО: 09.09.2010г., 

регистрационный № 006855. Свидетельство №0022066 от 12 сентября 2016 

г. 

Документ, подтверждающий получение 

профессиональных знаний в области оценки 

Диплом о высшем образовании Международной академии оценки и 

консалтинга по специальности «Экономист», специализация «Оценка 

собственности» от 18 июля 2008 г. регистрационный номер 173 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Полис выдан Страховщиком – СПАО «РЕСО-Гарантия», № полиса 

страхования ответственности оценщика 922/1537607863. 

Период страхования с 04 июня 2019 года по 03 июня 2020 года на сумму 

30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности Более 8 лет  

Почтовый адрес Оценщика 115280, г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д. 19 

Место нахождения Оценщика 115280, г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д. 19 

Контактный телефон +7 (495) 269-77-99 

Адрес электронной почты info@vsk-gr.ru 

Основание для проведения оценщиком 

оценки 

Трудовой договор между ООО «Оценка-Оптимум» и Горновой Татьяной 

Владимировной 

Оценщик Мастеров Илья Витальевич 

Сведения о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Включен в реестр членов Ассоциации «Саморегулируемая организация 

оценщиков «Экспертный Совет», расположенной по адресу:  109028,  

г. Москва, Хохловский пер., д. 13, стр. 1, включенной в Единый 

государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков 

28.10.2010 за № 0011, дата внесения в реестр членов Ассоциации «СРОО 

«ЭС»: 03.10.2018 г., реестровый № 2596. Свидетельство от 03 октября 2018 

года, регистрационный номер 2596 

Документ, подтверждающий получение 

профессиональных знаний в области оценки 

Диплом о профессиональной переподготовке Международной академии 

оценки и консалтинга по программе «Оценка собственности: оценка 

стоимости предприятия (бизнеса)», ПП-II № 040920 от 06 июня 2013 г. 

регистрационный номер 2932 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Полис выдан Страховщиком – СПАО «РЕСО-Гарантия», № полиса 

страхования ответственности оценщика 922/1538362301 

Период страхования с 04 июня 2019 года по 03 июня 2020 года на сумму 

30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности Более 5 лет 

Почтовый адрес Оценщика 115280, г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д. 19 

Место нахождения Оценщика 115280, г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д. 19 

Контактный телефон +7 (495) 269-77-99 

Адрес электронной почты info@vsk-gr.ru 

Основание для проведения оценщиком 

оценки 

Трудовой договор между ООО «Оценка-Оптимум» и Мастеровым Ильей 

Витальевичем 
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2.7. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕКАЕМЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ 

И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И 

СПЕЦИАЛИСТАХ, С УКАЗАНИЕМ ИХ КВАЛИФИКАЦИИ И СТЕПЕНИ ИХ 

УЧАСТИЯ В ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие 

сторонние организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение 

к сторонним организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их 

баз данных и знаний в качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах 

(организациях), информация от которых была получена и использована в настоящем Отчете 

(в качестве консультирования), указаны далее по тексту. Квалификация привлекаемых 

специалистов (работников организаций), используемая только в целях получения открытой 

информации, признается достаточной – соответственно, данные специалисты (работники 

организаций) могут быть привлечены в качестве источников информации, обладающих 

необходимой степенью достоверности. 

2.8. ОБЪЕМ И ЭТАПЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 

В соответствии с ФСО №1, проведение оценки включает в себя следующие основные 

этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

4. Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

5. Составление отчета об оценке. 

2.9. СОСТАВ ОЦЕНИВАЕМЫХ ПРАВ 

Исчерпывающий перечень видов объектов оценки определяется ст. 5 Федерального 

закона 135-ФЗ от 29.07.1998 г. К объектам оценки относятся: 

 отдельные материальные объекты (вещи); 

 совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 

определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 

 право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из 

состава имущества; 

 права требования, обязательства (долги); 

 работы, услуги, информация; 
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 иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Оцениваемым правом по отношению к Объекту оценки является право собственности. 

Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 

имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению отчуждать свое имущество в 

собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, 

пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его 

другими способами, распоряжаться им иным образом (ст. 209 ГК РФ). 

Описание имущественных прав на объект оценки представлено в следующей таблице. 

Табл. 1 - Описание имущественных прав
2
 

Наименование Характеристика 

Имущественные (оцениваемые) права Право собственности 

Права Заказчика на Объект оценки (вид права)   Право требования 

Обременения, связанные с объектом оценки Не выявлены 

Сведения о должнике 

Межрегиональный общественный фонд содействия социальной 

поддержке и защите прав вынужденных переселенцев, беженцев 

«статус» (127594, г. Москва, 2-ая ул. Марьиной Рощи, д. 20, кв. 68, 

ОГРН 1037739678921, ИНН 7717103073,дата регистрации 17.02.2003 

г.) 

Наименование и реквизиты документов, 

удостоверяющих  имущественные права  

Решение Арбитражного суда Московской области по делу № А41-

40656/2018 

2.10. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Во исполнение договора о проведении оценки рыночной стоимости Объекта оценки, 

Оценщик использовал информацию, содержащую количественные и качественные 

характеристики объекта оценки, предоставленную Заказчиком в виде копий документов на 

бумажных и/или электронных носителях: 

1. Решение Арбитражного суда Московской области по делу № А41-40656/2018; 

2. Проектная декларация. 

Вся представленная для ознакомления информация приведена в описании объекта 

оценки.  Источники получения информации указаны в соответствующих разделах 

настоящего Отчета. Допущения, принятые при проведении оценки объекта оценки также  

указаны  в  соответствующих  разделах настоящего Отчета. Документы, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки представлены в 

Приложении № 3 «Документы Заказчика» настоящего отчета. 

2.11. ОСНОВНЫЕ ПРИНЦИПЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ОЦЕНКЕ 

В соответствии с теорией
3
, в настоящей оценке для обоснования дальнейших расчетов 

использованы основные оценочные принципы:  

                                                           

 
2Источник:Документы представлены в Приложении № 3 к настоящему отчету 
3
Источник: «Оценка недвижимости» под редакцией А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой, М- 2002г. 
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Принцип полезности - объект обладает стоимостью только в том случае, если он 

полезен какому-либо потенциальному собственнику. Полезность – способность 

собственности удовлетворять потребности пользователя в данном месте и в течении данного 

периода времени. 

Принцип замещения гласит, что рациональный покупатель не заплатит за объект 

оценки больше минимальной цены, взимаемой за другую собственность, обладающую такой 

же полезностью. 

Принцип ожидания. Стоимость объекта оценки определяется не столько факторами, 

существующими сегодня, сколько ожидаемыми событиями. Полезность объекта оценки 

связана со стоимостью прогнозируемых выгод. 

Принцип вклада основывается на следующем: включение любого дополнительного 

фактора в объект оценки экономически целесообразно, если получаемый прирост стоимости 

больше затрат на приобретение или строительство этого фактора. Указанный прирост и 

является вкладом. 

Принцип сбалансированности утверждает, что максимальный доход от объекта 

оценки можно получить при соблюдении оптимальных величин факторов производства. 

Принцип соответствия. Объект оценки, характеристики которого не соответствуют 

рыночным потребностям, скорее всего будет оценен ниже среднего уровня. К 

характеристикам можно отнести уровень удобств и услуг, технологии, оснащенность 

производства и т.д. 

Принцип изменения. Объекты оценки постепенно изнашиваются. Изменения 

политических, экономических и социальных сил влияет на конъюнктуру рынка, уровень цен 

и стоимость объектов.  Поэтому стоимость объекта оценивается на конкретную дату, которая 

указывается в отчете об оценке. 

Принцип наиболее эффективного использования – является синтезом всех 

оценочных принципов. Наиболее эффективным использованием (НЭИ) называется вариант, 

который отвечает всем правовым нормам, физически осуществим, экономически эффективен 

и максимально продуктивен, т.е. обеспечивает объекту оценки наивысшую текущую 

стоимость. 
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3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Оцениваемыеправа принадлежат МО Фонд «Статус» 

На основании решения Арбитражного Московской области по делу № А41-

40656/2018застройщик - МО  Фонд «Статус», объявлен несостоятельным (банкротом). В 

отношении МО  Фонд «Статус» открыто конкурсное производство. 

Права застройщика включают следующие позиции: 

 Право аренды на земельный участок с кадастровым номером 50:55:0031048:0008 

площадью 3 902 кв.м., расположенный по адресу:Московская область, г. Подольск, ул. 

Шаталова; 

 объект незавершенного строительства по адресу:Московская область, г. Подольск, ул. 

Шаталова, д.5, расположенный на земельном участке с кадастровым номером 

50:55:0031048:0008. 

3.2. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ
4
 

В процессе работы по оценке рыночной стоимости Объекта оценки -  а именно, - прав 

застройщика - МО  Фонд «Статус»на объект незавершенного строительства и земельный 

участок, была собрана необходимая информация и проведен анализ имеющихся данных. 

Табл. 2 - Характеристики земельного участка 

Наименование Характеристика 
Кадастровый номер земельного участка 50:55:0031048:0008 

Площадь земельного участка, кв.м. 3 902 

Адрес Московская область, г. Подольск, ул. Шаталова 

Категория земель Земли населённых пунктов 

Разрешенное использование земельного участка  
Для завершения строительства многоэтажного 

жилого дома 

Права Заказчика на земельный участок (вид права) Право аренды 

Субъект права (пользователь земельного участка) МО Фонд «Статус»  

Ограничения (обременения) права Не выявлены 

Состав коммуникаций, в том числе: 
 

по границе: 
 

- электрические сети есть 

- водопроводные сети есть 

- канализационные сети есть 

- тепловые сети есть 

внутренние: 
 

- электрические сети есть 

- водопроводные сети есть 

- канализационные сети есть 

- тепловые сети есть 

Оцениваемые неотделимые улучшения представляют собой незавершенный 

строительством жилой дом в стадии готовности 45%. 

                                                           

 
4
Источник: Документы представлены в Приложении № 3 к настоящему отчету 
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3.3. ХАРАКТЕРИСТИКА МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объекты оценки расположены по адресу: Московская область, г. Подольск, ул. 

Шаталова, д.5. 

Рассмотрим основные недостатки и преимущества данного местоположения. 

Подробное местоположение представлено на рисунке ниже: 

 

Рис. 1 – Подробное местоположение объекта оценки 

Описание Жилого комплекса5 

Табл. 3 - Характеристики жилого комплекса 

Наименование Показатель 

Площадь участка, кв. м 3 902  

Площадь застройки, кв. м. 771,12 

Общая площадь квартир, кв. м. 8 143,41 

Жилая площадь 4 555,01 

Площадь помещений без технологии 112,31 

Количество квартир 134 

Строительный объем, куб.м. 33 376,8 

Фундамент Монолитная железобетонная плита 

Стены Монолитный железобетон 

Перегородки Кирпичные или фосфогипсовые плиты 

Крыша Плоская 

Кровля Рулонная 

Внутренняя отделка Акриловая краска, керамическая плитка, обои, линолеум 

Наружная отделка Керамический лицевой кирпич 

Стадия готовности 45% 

Дислокация оцениваемого объекта 

Комплекс находится на южной окраине г. Подольска, в районе Шепчинки, в 20 км от 

МКАД по Варшавскому шоссе.  

                                                           

 
5 Источник: Документы представлены в Приложении № 3 к настоящему отчету 
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В Москву можно добраться на автобусе до метро «Южная», но удобней - электричкой 

от ст. «Кутузовская», которая расположена в 15 мин. пешком от дома. 

Ближайшая школа № 20 – в 15 мин. пешком, детские сады №8 и №50 – в 20 мин. Рядом 

расположены мебельный центр «Вагант» и магазин стройматериалов, недалеко супермаркет 

«Дикси» и ярмарка «Кутузово». Основная инфраструктура сосредоточена ближе к центру 

города, в 3-4 км от дома.  

Окружающая застройка 

С одной стороны дом граничит с гаражными комплексами, с другой – с панельными 

жилыми зданиями и старой малоэтажной застройкой 

Транспортная доступность 

Характеризуется наличием  подъездных путей с хорошим асфальтобетонным 

покрытием. Доступ к объекту осуществляется автомобильным транспортом.  

Экологические характеристики территории 

Общее экологическое состояние окружающей среды в районе дислокации объекта 

является удовлетворительным. 

Вывод 

Местоположение оцениваемого имущества обладает высокой привлекательностью. 

Объект оценки обеспечен развитой транспортной доступностью, а также обладает 

сформированной инфраструктурой.  

3.4. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТУ 

ОЦЕНКИ, СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

Не выявлены. 

3.5. ИЗНОС, УСТАРЕВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Техническое состояние свай оценивается как новое (повреждений и деформаций нет, 

ремонт не требуется). 

Функциональное устаревание и внешнее (экономическое) устаревание не выявлено. 
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3.6. ФОТОГРАФИИ УЛУЧШЕНИЙ 
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

4.1. МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ПРИНЦИПЫ АНЭИ 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной 

стоимости недвижимости. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать 

его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт 

(или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального 

строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее 

прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники 

рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении 

рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора 

подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости 

при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как 

правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, 

включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее 

эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального 

строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для 

этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов. 

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, 

например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического 

использования других частей этого объекта. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в 

отдельности, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе 

оцениваемого комплекса объектов недвижимости. 
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4.2. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

В настоящем отчете объектом оценки являются права застройщика на недвижимое 

имущество, принадлежащие МО «Фонд Статус». Единственно возможным вариантом 

использования объекта оценки является деятельность застройщика, определяемая 

положениями Федерального закона «Об участии в долевом строительстве многоквартирных 

домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные 

акты Российской Федерации» № 214-ФЗ от 30.12.2004 г., а именно: согласно п. 1 ст. 3 

вышеуказанного закона застройщик вправе привлекать денежные средства участников 

долевого строительства для строительства (создания) многоквартирного домаи (или) иных 

объектов недвижимости только после получения в установленном порядке разрешения на 

строительство, опубликования, размещения и (или) представления проектной декларации и 

государственной регистрации застройщиком права собственности на земельный участок, 

предоставленный для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иных 

объектов недвижимости, в состав которых будут входить объекты долевого строительства, 

либо договора аренды, договора субаренды такого земельного участка или договора 

безвозмездного пользования таким земельным участком. 

В связи с отсутствием альтернативных способов использования объекта оценки для 

дальнейших рассуждений, расчетов и выводов в рамках настоящего отчета было принято 

предположение о наиболее эффективном способе использования объекта оценки - его 

текущем использовании, предполагающем получение дохода от обладания данным активом, 

связанным с возможностью привлечения средств для достройки объектов и исполнения 

обязательств перед дольщиками и инвесторами строительства в дальнейшем. 

Указанный способ использования объекта оценки является наиболее вероятным, 

физически и юридически возможным, а также наиболее эффективным с экономической 

точки зрения. 

 



Отчет об оценке рыночной стоимости прав на объект незавершенного строительства и земельный участок,  

расположенный по адресу: Московская область, г. Подольск, ул. Шаталова, д.5 

 

 

21 

ООО «Оценка-Оптимум»  

 

5. АНАЛИЗ УСЛОВИЙ И РЫНКОВ, СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИХ НА 

ОПРЕДЕЛЯЕМУЮ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В данном разделе был произведен анализ условий и рынков, существенно влияющих на 

определяемую стоимость объекта оценки. 

К данным позициям относятся:  

1.  Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта  

2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

3. Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений с объектами 

недвижимости в рассматриваемых сегментах рынка. 

4. Факторы, влияющие на спрос, предложение  и цены сопоставимых объектов 

5. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах объекта оценки  

6. Прогноз развития сегмента рынка, к которому относится объект оценки 

5.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ 

РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Социально-экономическое положение России по состоянию на дату оценки6 

Экономическая статистика за июль указывает на восстановление темпов 

экономического ростапосле слабой динамики в первой половине года. По оценке 

Минэкономразвития России, в июлерост ВВП ускорился до 1,7 % г/г (после 0,8 % г/г в 

июне1 и 0,9 % г/г во 2кв19). По итогам 7 месяцевтекущего года темп роста ВВП оценивается 

на уровне 0,9 % г/г 

Увеличение экономической активности подтверждается также динамикой ее 

оперативных индикаторов. 

Композитный индекс PMI в июле вновь преодолел отметку 50, значения выше которой 

свидетельствуюто расширении выпуска (в июне индекс опустился до 49,2). По данным 

портала HeadHunter, числовакансий, размещенных на портале, в июле вернулось к росту (+2 

% г/г после сокращения в мае ииюне). В июле также наблюдалась стабилизация динамики 

погрузки грузов на железнодорожномтранспорте, которая продемонстрировала нулевой рост 

по отношению к соответствующему месяцупрошлого года после падения в апреле–июне (в 

общей сложности на 3,7 % г/г). 

Значительный положительный вклад в темпы роста ВВП (по, оценке, 0,5 п.п. в июле) 

по-прежнему вносит промышленное производство, которое второй месяц подряд 

демонстрируетуверенный рост (2,8 % г/г в июле после 3,3 % г/г в июне). 

Рост добычи полезных ископаемых в июле ускорился до 3,0 % г/г по сравнению с 2,3 % 

г/г в июне (вцелом за 2кв19 – 3,3 % г/г) за счет увеличения темпов роста в добыче 

                                                           

 
6 Источник: http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depmacro/2019081901 
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нетопливных полезныхископаемых и предоставлении сервисных услуг (геологоразведка, 

бурение, ремонт и др.). Кроме того,производство сжиженного природного газа продолжает 

расти высокими темпами (86,3 % г/г в июле). Вто же время в добыче нефти, естественного 

природного газа и угля в июле было зафиксированоухудшение годовой динамики. 

Инвестиции в основной капитал по полному кругу организаций во 2кв19 выросли на 0,6 % 

г/г после0,5 % г/г в 1кв19. Отчетные данные за апрель–июнь в целом соответствуют 

модельным оценкамМинэкономразвития России, указывавшим на околонулевой рост 

инвестиций в основной капитал во 2кв19. 

Регионально-экономический обзор
7
 

Общая численность населения по данным государственной статистики по состоянию на 

1 января 2018 года составила 327 529чел., по состоянию на 1 января 2019 года – 328 701чел., 

увеличение на 1 172чел.  

По итогам 1 квартала 2019 года средняя заработная плата крупных и средних 

организаций  по сравнению с  прошлым годом выросла на 5,0% или на 2 684руб.   и 

составила 56 360руб.  По уровню среднемесячной заработной платы   Городской округ 

Подольск занимает 22 место среди муниципальных образований  Московской области. 

Средняя заработная плата по Городскому округу превышает величину прожиточного 

минимума для трудоспособного населения в Московской области в 4 раза. 

За 1 квартал 2019 года среднесписочная численность работающих на крупных и 

средних предприятиях  увеличилась на 8,5% и составила 85,3тыс.чел. По этому показателю 

Городской округ  Подольск занимает 2 место среди муниципальных образований 

Московской области. Наибольший прирост численности отмечен  в  сфере оптовой и 

розничной торговли и ремонта автотранспортных средств, в обрабатывающих 

производствах, в сфере здравоохранения и социальных услуг. В обрабатывающих 

производствах  среднесписочная численность  увеличилась  на 575чел. или на 1,5%.  

По крупным и средним предприятиям Городского округа оборот организаций за 1 

квартал 2019 года составил 80,9млрд.руб и увеличился по сравнению с аналогичным 

периодом прошлого года на 17,3%.; объем отгруженных товаров, выполненных работ, 

оказанных услуг собственными силами – 32,4млрд. руб.  По этому показателю Городской 

округ Подольск занимает 7 место среди муниципальных образований Московской области. 

Объем отгруженных  товаров по промышленным видам деятельности составил 23,9 

млрд.руб. и уменьшился по отношению к аналогичному периоду прошлого года на 2,1%. По 

этому показателю Городской округ Подольск занимает 4 место среди муниципальных 

образований Московской области. 

За отчетный период объем инвестиций в основной капитал по крупным и средним 

организациям Городского округа Подольск составил  2,3 млрд. руб., индекс к 

соответствующему периоду прошлого года составил 185,8%. 

                                                           

 
7 Источник: http://xn----8sbancyabljpnebm2aiit6frfsd.xn--p1ai/itogi-2/ 
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За  1 квартал 2019 года крупными и средними организациями получено 3,1млрд.руб. 

прибыли, что на 39,8%  меньше соответствующего периода прошлого года.  По этому 

показателю Городской округ Подольск занимает 12 место среди муниципальных 

образований Московской области. 

5.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

На основании проведенного анализа количественных и качественных характеристик 

Объекта оценки, а также предоставленной документации, было выявлено, что Объект оценки 

принадлежит к сегменту жилой недвижимости. 

5.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И ПРЕДЛОЖЕНИЙ 

С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ В РАССМАТРИВАЕМЫХ СЕГМЕНТАХ 
8
 

Предложение 

Объем предложения на вторичном рынке московского региона падает. По данным 

«Азбуки Жилья», в «старой» Москве количестве квартир в продаже в июле сократилось на 

3% относительно июня и на 19% по сравнению с июлем 2018 г. Суммарная площадь жилья 

уменьшилась на 2,2% и 15% соответственно. Согласно подсчетам компании «ИНКОМ-

Недвижимость», объем предложения по итогам июля снизился на 0,7% в месячном 

выражении, а отрицательная динамика за год составила 12,5%. 

В Подмосковье, по информации КР «Мегаполис-Сервис», объем предложения 

вторичного жилья в июле по отношению к предыдущему месяцу сократился на 3,1%, а в 

сравнении с июлем 2018 г. - на 6,1%. Если говорить об объектах, впервые вышедших на 

рынок, то их за месяц стало меньше на 3,8%, зато на 15,6% больше, чем за аналогичный 

период прошлого года. 

По данным «Азбуки Жилья», за год число и площадь квартир на подмосковном рынке 

сократилось более значительно - на 26% и 25% соответственно. А месячная динамика, 

наоборот, была менее выраженной: количество квартир не изменилось, а их площадь по 

сравнению с июньским показателем уменьшилась на 1%. 

Спрос 

В июле управление Росреестра по Москве зарегистрировало 12 563 перехода прав на 

недвижимость в рамках сделок купли-продажи жилья – на 14,1% больше, чем в июне. 

Об активизации спроса в июле сообщают и другие агентства недвижимости. Например, 

количество обращений от потенциальных клиентов в «Азбуку Жилья» в июле выросло на 

23% к июню и на 62% к июлю прошлого года. 

Причин роста покупательской активности несколько. Как ни парадоксально, 

«вторичку» поддержала реформа законодательства о долевом строительстве, которая к 

готовой недвижимости никакого отношения не имеет. Поправки к 214-ФЗ, предполагающие 

                                                           

 
8 Источник: https://www.irn.ru/articles/40739.htmlhttps://www.irn.ru/articles/40670.html 
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перевод строительной отрасли на реализацию проектов через систему счетов-эсроу, 

вступили в силу 1 июля. Изменения в законе призваны повысить защиту прав дольщиков, 

однако часть потенциальных покупателей квартир в новостройках, решив не связываться с 

новыми правилами, стали подыскивать альтернативу на рынке вторичного жилья. В 

агентстве «PROобмен» таких клиентов оказалось 12,4%. При этом на эсроу в Москве 

перешло лишь 25% проектов и, по большому счету, на первичном рынке ничего не 

изменилось. Но, видимо, далеко не все покупатели в курсе.  

Но главное - рынок взбодрило смягчение условий ипотечного кредитования, 

последовавшие за уменьшением ключевой ставки Центробанка в конце июня и в конце июля 

– в общей сложности на 0,5 п.п., до 7,25%. Во-первых, ипотека подешевела. Сбербанк, 

например, в период с конца мая по начало августа снизил базовую ставку по кредиту на 

покупку готового жилья в общей сложности на 1,1 п.п., до 9,1%. Реальные ставки, конечно, 

выше. По словам риелторов, в июле покупку вторичной квартиры в московском регионе 

кредитовали под 10-11,2% годовых. Тем нее менее подвижки есть: если в июне средняя 

ставка в Московской области составляла 10,9%, то в июле, по данным «Мегаполис-Сервиса», 

– 10,7%. 

Это подтверждает и статистика. В Москве количество ипотечных сделок на первичном 

и вторичном рынке в июле подскочило на 18,8% к июню, а в Подмосковье – на 47,1%. На 

«первичке» всплеска ипотечного спроса в июле не наблюдалось, поэтому большая часть 

роста, видимо, пришлась на «вторичку». Например, в «Инкоме» число ипотечных сделок 

выросло на 26,1%, а их доля достигла 38,2% (+1,2 п.п. к июню). 

Однако подешевевшей ипотеки и роста напряженности на мировой арене оказалось 

недостаточно для того, чтобы спрос достиг уровня прошлого лета, не говоря уже об осени, 

когда на фоне ажиотажа из-за начавшегося роста ипотечных ставок в Москве ежемесячно 

регистрировалось по 16 тыс. переходов прав на «вторичку». По сравнению с июлем 2018 г. 

спрос в июле 2019-го просел на 5,3%, по данным Росреестра. 

Подмосковье, на первый взгляд, в июле выступило лучше Москвы: за месяц на 

территории области было зарегистрировано 52 691 переход прав на «вторичку», таким 

образом, спрос в июле превысил не только июньский показатель, но и прошлогодний. По 

данным Росреестра, на 24,9% и 12,5% соответственно. Похожую статистику приводит и КР 

«Мегаполис-Сервис»: количество внесенных покупателями авансов выросло на 21,1% по 

сравнению с июнем и на 3,7% относительно июля 2018 г. Сделок в июле было заключено на 

12,5% и 2,9% больше, чем в первый месяц лета и в июле 2018 г. 

Цены 

По данным аналитического центра www.irn.ru, несмотря на некоторую активизацию 

спроса, рублевые цены на вторичное жилье в Москве второй месяц подряд показывают 

нулевую динамику, застыв около отметки 175 200 руб. за «квадрат». В Подмосковье средняя 

стоимость метра тоже практически не изменилась, составив по итогам июля 74 675 руб. 

(+0,09% к июню), по данным «Мегаполис-Сервиса». 
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При этом средняя стоимость квартиры в Москве, по информации «Азбуки Жилья», все 

же увеличилась на 2% до 24,8 млн руб. Больше всего подорожал бизнес-класс – на 3%, до 

43,03 млн руб. за квартиру в среднем. Скорее всего, это реакция собственников такого жилья 

на звучавшие весь последний год обещания роста цен после 1 июля 2019 г., в связи с 

реформой 214-ФЗ. При этом надо учитывать, что речь идет о ценах предложения, а не 

продажи (см. «Обзор рынка недвижимости по итогам июля 2019 года»). 

Экономкласс в июле прибавил 1% (9,26 млн руб.), а средняя стоимость квартир 

комфорткласса осталась на июньском уровне (19,95 млн руб.). 

Подмосковные квартиры в июле, наоборот, подешевели на 1%, до 5,89 млн руб. в 

среднем. Стоимость жилья экономкласса увеличилась на 2% (4,25 млн руб.), а в комфорт и 

бизнес-классе (8,51 млн руб.) цены уменьшились на 1%, до 5,87 млн и 8,51 млн руб. 

соответственно. 

И распространенность, и размер скидок в июле увеличились. Если в июне в Москве 

доля сделок с дисконтом в «Инкоме» составляла 75%, то в июле поднялась до 79% - это 

максимальный результат для 2019 г. Средний размер скидки на вторичном рынке жилья за 

данный период вырос с 5,1% до 5,6%. 

В Московской области размер дисконта, по информации КР «Мегаполис-Сервис», за 

месяц вырос на 0,2% и в среднем по рынку составил 6,1%. Именно с такой скидкой от 

адекватной стартовой цены объекта сейчас можно реализовать его в течение одного-двух 

месяцев. 

5.4. ФАКТОРЫ, ВЛИЯЮЩИЕ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ 

Состав передаваемых прав на объект.  

Согласно «Справочнику оценщика недвижимости. Земельные участки. 

2017»отношение удельной цены земельных участков под многоэтажное жилищное 

строительство в долгосрочной аренде к удельной цене таких же участков в собственности, 

составляет в среднем 0,87.  

Общая площадь 

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в 

расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов 

вносились корректировки. 

В соответствие с  данными «Справочника оценщика недвижимости» – 2017. Земельные 

участки»  под ред. Лейфера Л. А., зависимость между стоимостью земли под многоэтажную 

жилую застройку и ее площадью  описывает следующее уравнение: 

у=2,1772х(общая площадь)
-0,091

 

где: 

Y – коэффициент корректировки (удельный показатель); 
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x – площадь  

5.5. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В 

СЕГМЕНТАХ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Жилая недвижимость 

В ближайшие месяцы уровень спроса на рынке недвижимости будет оставлять желать 

много лучшего: те, кто боялся, что будет хуже, уже купили жилье; те, кто ждет лучших 

времен, будут ждать, пока станет еще лучше. Соответственно, для привлечения покупателей 

потребуются дополнительные скидки. Застройщики, которым надо выполнять планы 

продаж, скорее всего, дисконты увеличат. А вторичный рынок, по всей видимости, будет 

стоять, тщетно ожидая оживления рынка с началом делового сезона. Однако за несколько 

месяцев вряд ли что-то изменится. Поэтому к концу года неявное увеличение скидок и торга 

может вылиться в небольшой откат цен – на 3-5%, так как их предыдущий подъем в 

основном объяснялся искусственными факторами, которые перестали быть актуальными. 

5.6. ПРОГНОЗ РАЗВИТИЯ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Жилая недвижимость 

Что касается 2020 г., то ситуация остается неопределенной – есть аргументы как за, так 

и против роста цен. Если Центробанк продолжит снижение ставки и, как и обещает, перейдет 

к нейтральной денежно-кредитной политике (ключевая ставка на уровне 6-7%), ипотечные 

ставки могут опуститься ниже 10 и даже 9% годовых, что активизирует спрос и, 

следовательно, вымывание с рынка проектов без эскроу. На этом фоне цены, естественно, 

пойдут вверх. Однако 2020 г. – это год выборов президента США, что повышает вероятность 

реализации макроэкономических и геополитических рисков: введения очередных 

антироссийских санкций (новый законопроект о санкциях в отношении российского госдолга 

был внесен в Конгресс США в конце июня), обвала цен на нефть на фоне обострения 

торговой войны США и Китая или иных «черных лебедей». В случае такого развития 

событий Банк России будет вынужден резко поднять ключевую ставку, что поставит крест на 

возможности удешевления ипотеки и разворота рынка к устойчивому росту цен. 
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6. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

Согласно п.11 ФСО №1 Основными подходами, используемыми при проведении 

оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе 

используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность 

применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование 

результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе 

анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность 

процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации 

определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и 

методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность 

определения стоимости объекта оценки, а также приведены соответствующие расчеты. При 

этом такое описание должно позволять пользователю отчета об оценке понять логику 

процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) 

объекту оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию 

результатов оценки. 

Описание подходов и методов представлено ниже. 

6.1. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 

этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 

прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, 

основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Методы сравнительного подхода: 

Метод сравнения продаж. При применении метода сравнения продаж (прямого 

сравнительного анализа продаж) стоимость объекта оценки определяется путем сравнения с 

ценами продажи или предложений аналогичных объектов. Основой применения данного 

метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой 

продажи или ценой предложения аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа 

сравнивается с оцениваемым объектом. В цену сопоставимого объекта вносятся поправки, 

отражающие существенные различия между ними. 
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Метод валового рентного мультипликатора (ВРМ). Валовой рентный 

мультипликатор (ВРМ) – это отношение продажной цены или к потенциальному валовому 

доходу или к действительному доходу. 

Валовый рентный мультипликатор применяется для объектов, по которым можно 

достоверно оценить либо потенциальный, либо действительный валовый доход. На 

некоторых рынках используется также месячный рентный мультипликатор, который 

учитывает доход на ежемесячной, а не на годовой основе. Данный показатель 

рассчитывается по аналогичным объектам и используется как множитель к адекватному 

показателю оцениваемого объекта. 

6.2. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 

воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках затратного подхода 

применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной 

копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии 

признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые 

полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими 

требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных 

целей. 

Методы определения затрат на замещение и воспроизводство: 

Метод сравнительной единицы. Метод предполагает использование данных по 

текущей стоимости какого-либо параметра, например, стоимости строительства 1 кв. м, 1 

куб. м, 1 п. м и пр. строения или сооружения, получаемых по средней фактической 

стоимости строительства в условиях региона объектов оценки. Метод, основанный на 

применении укрупненных показателей стоимости строительства, как по текущим прайс-

листам компаний, производящим строительно-монтажные работы, так и по различным 

сборникам укрупненных показателей, утвержденным ранее. 

Ресурсный метод. Ресурсный метод оценки основан на определении объемов или 

массы основных элементов зданий и сооружений, расхода строительных материалов, расчете 

стоимости этих материалов (или элементов конструкций) в текущих региональных 

рыночных ценах с последующим добавлением стоимости оплаты труда, эксплуатации машин 

и механизмов, прочих работ и затрат. 

Модульный метод. Метод оценки стоимости заключается в расчленении всего объема 

строительно-монтажных работ на крупные разделы (модули), как то: земляные работы, 

подготовительные работы, работы нулевого цикла и пр. Стоимость любого компонента 

получают исходя из его единичной стоимости, то есть суммы прямых и косвенных издержек, 
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необходимых для устройства единичного объекта или имеющимся поданным по 

аналогичным объектам. Зная объем каждой компоненты и его единичную стоимость, находят 

стоимость всего объекта.  

Базисно-индексный метод основан на определении стоимости затрат в базисном 

уровне цен и пересчете этих цен в текущий (прогнозный) уровень цен с использованием 

системы текущих (прогнозных) индексов. Для пересчета базисной стоимости в текущие 

(прогнозные) цены могут применяться индексы: 

 к статьям прямых затрат (на комплекс или по видам строительно-монтажных работ); 

 к итогам прямых затрат или полной сметной стоимости (по видам строительно-

монтажных работ, а также по отраслям народного хозяйства). 

Метод индексации первоначальной стоимости (индексный метод). Метод является 

разновидностью базисно-индексного метода. За базу принимается первоначальная стоимость 

(как правило, стоимость объекта по данным бухгалтерского учета (первоначальная 

балансовая стоимость)). 

6.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  

 Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки 

способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.  

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

Методы доходного подхода: 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их 

изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, 

конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата 

капитала, способов - и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и 

стоимостинедвижимости в будущем. 

Метод дисконтирования денежного потока применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость. 

В следующем разделе приведено обоснование выбора подходов и методов, 

использованных для определения рыночной стоимости Объекта оценки. 
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7. ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ 

ОЦЕНКИ 

Согласно п. 24 ФСО №1, Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость 

применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках 

применения каждого из подходов. 

7.1. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Согласно п. 22 ФСО №1 «Сравнительный подход применяется, когда существует 

достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-

аналогов».  

Сравнительный подход применим при следующих условиях: 

 объект оценки не уникальный; 

 существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и 

характеристиках объектов-аналогов; 

 информация об объектах-аналогах исчерпывающая; 

 факторы, влияющие на стоимость сравниваемых объектов-аналогов сопоставимы. 

Обеспеченность информацией об объектах-аналогах влияет на выбор метода расчета  

рыночной стоимости сравнительным подходом. Наиболее распространенный метод для 

определения рыночной стоимости недвижимого имущества в рамках сравнительного 

подхода – метод сравнения продаж.  

Анализ открытых источников информации не выявил наличие данных о сделках по 

продаже прав застройщика. Такой объект продажи является нетиповым, специфичным. На 

рынке недвижимости достаточно редко возникают ситуации, когда проводится смена 

застройщика. Кроме того, сведения о цене сделки являются коммерческой информацией, не 

подлежащей раскрытию. В связи с чем, оценщики посчитали невозможным использовать 

сравнительный подход в настоящей оценке. 

7.2. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

На активно функционирующих рынках акцент при определении рыночной стоимости 

делается на подход прямого сравнения продаж или на доходный подход. При этом затратный 

подход как бы отступает на второй план. Однако, в подавляющем большинстве случаев, 

полученная затратным подходом оценка является необходимой составляющей для вывода 

окончательной величины стоимости, а порой единственным инструментом, которым может 

воспользоваться оценщик при оценке специализированных объектов, а также объектов с 

неразвитым рынком. 

С другой стороны, если благоразумный инвестор вкладывает средства в приобретение 

по рыночной ценам строительных ресурсов с расчетом продать вновь построенный объект на 

открытом рынке, то вполне правомерно сопоставить его издержки со стоимостью объекта на 
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открытом рынке, то есть со стоимостью в обмене. Другими словами, при определении 

стоимости в обмене на открытом рынке, уровень, определяемый по затратному подходу, 

является одной из точек зрения на нее, отражая мнение будущего пользователя. Особенно 

это относится к новым или с небольшим сроком эксплуатации объектам. 

Методы затратного подхода основаны на определении затрат, необходимых для 

воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный 

подход в оценке прав застройщика основан на определении рыночной стоимости всех ранее 

произведенных им затрат на реализацию проекта по застройке жилого комплекса с 

последующим учетом возможных обесценений. Имеющаяся в распоряжении оценщиков 

информация позволяет провести оценку затратным подходом. 

7.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Доходный подход используется для оценки так называемого «приносящего доход 

имущества», то есть такого имущества, целью владения которым является получение дохода. 

Доходы от владения имуществом могут поступать как в виде текущих и будущих денежных 

поступлений (как правило, периодических платежей в форме арендной платы), так и от 

прироста стоимости имущества, полученной при ее продаже в будущем. 

Доходный подход использует методы оценки стоимости объекта оценки, основанные 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. В случае успешной 

реализации оцениваемых прав застройщика потенциальным покупателем при условии 

отсутствия изменений в проектной документации можно достаточно объективно оценить 

получаемый доход от реализации жилой недвижимости в достраиваемых корпусах. Однако, 

при прогнозировании денежного потока при реализации доходного подхода необходимо 

также объективно и корректно рассчитать затраты на достройку объекта. По состоянию на 

дату оценки данных, имеющихся у Заказчика, для определения достоверного размера затрат 

на достройку недостаточно. Кроме того, имеются значительные риски возникновения 

обстоятельств, неизвестных на дату оценки, которые могут существенно изменить 

предварительные сметы подрядчиков на выполнение строительно-монтажных работ на 

достройку. На основании вышесказанного оценщики отказались от применения доходного 

подхода в настоящей оценке, так как посчитали невозможным провести корректный прогноз 

денежных потоков. 

7.4. ВЫВОД 

Для определения рыночной стоимости Объекта оценки будут применяться следующие 

подходы и методы оценки, в рамках каждого подхода: 

 Сравнительный подход -  не применялся. 

 Доходный подход – не применялся. 

 Затратный подход – метод сравнительной единицы. 
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8. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В 

РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Как было рассмотрено выше для определения рыночной стоимости объекта оценки – 

правзастройщика на недвижимое имущество, принадлежащих ООО «ЖК 

«Университетский», в рамках имеющейся информации применим только затратный подход. 

Затратный(имущественный) подход рассматривает стоимость объекта оценки с точки зрения 

понесенныхиздержек. В рамках рассматриваемого подхода стоимость объекта оценки 

определяется каксумма затрат на замещение/воспроизводство объекта, связанных с 

осуществлением правзастройщика, с учетом их совокупного обесценения. 

Определение рыночной стоимости Объекта оценки будет производиться методом 

сравнительной единицы. 

Этапы расчета рыночной стоимости Объекта оценки в соответствии с данным методом: 

 Расчет затрат на замещение Объекта оценки; 

 Расчет величины накопленного износа (устаревания); 

 Расчет рыночной стоимости Объекта оценки путем вычитания полученной величины 

износа и устареваний объекта из затрат на замещение; 

 Прибавление к полученной рыночной стоимости объекта капитального строительства 

рыночной стоимости земельного участка 

Рыночная стоимость Объекта оценки определялась по следующей формуле: 

Ср=З × (1-Инак)+ РСзу 

где: 

Ср – рыночная стоимость Объекта оценки, руб.; 

З – затраты, необходимые для воспроизводства либо замещения, руб.; 

Инак – накопленный износ (устаревания); 

РСзу- рыночная стоимость земельного участка 

 

8.1. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Рыночная стоимость  права аренды земельного участка была рассчитана в рамках 

сравнительного подхода методом сравнения продаж.  

При применении этого метода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с 

ценой продажи аналогичных объектов. Основой применения данного метода является тот 

факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных 

объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с Объектом оценки. В цену 
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сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между 

ними. 

Основная формула сравнительного подхода: 

где: 

С– рыночная стоимость объекта оценки; 

Аj – цена ед. сравнения объекта-аналога; 

Kij– величина относительной поправки (процентной); 

 – величина абсолютной поправки (стоимостной);  

i – номер элемента сравнения; 

j – номер объекта-аналога; 

Vj – среднее значение скорректированных ед. сравнения объектов-аналогов; 

S – количество единиц сравнения объекта оценки. 

Этапы расчета рыночной стоимости объекта оценки в рамках метода сравнения 

продаж 

1. Подробное исследование рынка с целью отбора и получения достоверной 

информации о сопоставимых объектах. Выбор объектов-аналогов. 

2. Применение основных корректировок к цене предложения объектов-аналогов: 

 Корректировка на состав передаваемых прав на объект; 

 Корректировка на условия продажи (предложения); 

 Корректировка на условия финансирования состоявшейся или предполагаемой 

сделки; 

 Корректировка на цену предложения; 

 Корректировка на дату продажи; 

 Корректировка на категорию земельного участка; 

 Корректировка на вид разрешенного использования; 

 Корректировка на площадь; 

 Корректировка на местоположение; 

 Корректировка на состав коммуникаций; 

3. Определение скорректированной стоимости 1 кв.м. объектов-аналогов. 

4. Расчет рыночной стоимости оцениваемого права аренды земельного участка. 

Для сбора информации по сделкам с объектами недвижимости Оценщиками были 

проанализированы следующие источники информации: 
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 Базы данных сети Интернет; 

 Периодические издания по недвижимости. 

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам Оценщики не обнаружили 

информацию о совершенных сделках купли-продажи аналогичных Объектов, т.к. 

информация об условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит 

конфиденциальный характер. Поэтому расчет стоимости Объекта методом сравнения продаж 

основывался на ценах предложений с учетом корректировок. 

Определение рыночной стоимости земельного участка представлено ниже. 

Подробное исследование рынка с целью отбора и получения достоверной 

информации о сопоставимых объектах. Выбор объектов-аналогов. 

В рамках настоящего Отчета при подборе объектов-аналогов, Оценщики 

ориентировались на предложения к продаже земельных участков на рынке Нижнего 

Новгорода, сопоставимые по основным ценообразующим параметрам. 

В целях оценки была проанализирована большая совокупность аналогов по продаже 

сопоставимых объектов. Далее на основе предварительного анализа была подготовлена 

выборка наиболее близких аналогов.  

Описание объектов-аналогов представлено в таблице ниже.  

Табл. 4 – Описание объектов-аналогов 
Наименование Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Тип сделки Продажа Продажа Продажа Продажа 

Факт сделки 

(предложение, сделка) 
Предложение Предложение Предложение Предложение 

Дата оферты Актуально на дату оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 
Актуально на дату 

оценки 

Тип объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Местоположение 

Московская область, 

Подольск, ул. Шаталова, 

д.5 

Московская область, 

Подольск, мкр. 

Климовск, ул. Советская 

Московская область, 

Подольск, мкр. 
Климовск, ул. 

Набережная 

Большая Печёрская 
улица 

Вид права 
Право долгосрочной 

аренды 
Право собственности Право собственности Право собственности 

Категория земельного 

участка 
Земли населённых пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Земли населённых 

пунктов 

Назначение земельного 
участка 

Под многоэтажное жилое 
строительство 

Под многоэтажное жилое 
строительство 

Под многоэтажное 
жилое строительство 

Под многоэтажное 
жилое строительство 

Наличие согласованного 

проекта строительства 
есть нет нет нет 

Наличие зданий под 
снос 

Нет Нет Нет да 

Состав коммуникаций, в 

том числе:     

По границе: 
    

- электрические сети Есть Есть Есть Есть 

- водопроводные сети Есть Есть Есть Есть 

- канализационные сети Есть Есть Есть Есть 

- газоснабжение Есть Есть Есть Есть 

Внутренние 
    

- электрические сети Нет Нет Нет Нет 

- водопроводные сети Нет Нет Нет Нет 

- канализационные сети Нет Нет Нет Нет 

- газоснабжение Нет Нет Нет Нет 

Площадь земельного 

участка, кв. м 
3 902 4 972 5 000 6 400 

Цена предложения, 
 

65 000 000 50 000 000 85 000 000 



Отчет об оценке рыночной стоимости прав на объект незавершенного строительства и земельный участок,  

расположенный по адресу: Московская область, г. Подольск, ул. Шаталова, д.5 

 

 

35 

ООО «Оценка-Оптимум»  

 

Наименование Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

руб. НДС не 

облагается) 

Цена предложения, 

руб./кв.м (/НДС не 

облагается) 
 

13 073 10 000 13 281 

Источник информации 
 

https://podolsk.cian.ru/sale/

commercial/206882484/ 

https://podolsk.cian.ru/sa
le/commercial/20811284

4/ 

https://www.geodevelopm
ent.ru/catalog/Klimovsk_2

1422/ 

Принт-скрины объектов-аналогов представлены ниже: 
 

 

Рис. 1 – Объект-аналог №1 

 

Рис. 2 - Объект-аналог №2 



Отчет об оценке рыночной стоимости прав на объект незавершенного строительства и земельный участок,  

расположенный по адресу: Московская область, г. Подольск, ул. Шаталова, д.5 

 

 

36 

ООО «Оценка-Оптимум»  

 

 

 

 

Рис. 3 - Объект-аналог №3 
 

Выбор единицы сравнения 

В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения 1 кв.м объектов-аналогов. 

Применение необходимых корректировок 

Для того чтобы определить рыночную стоимость Объекта оценки, необходимо 

провести корректировку цен предложений объектов-аналогов в соответствии с имеющимися 

различиями между ними и Объектом оценки. При этом поправки вносятся таким образом, 

чтобы определить, какова была бы цена сопоставимых объектов, если бы они располагали 

такими же характеристиками, что и Объект оценки. 
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Корректировка на состав передаваемых прав 

Передаваемые права оцениваемого земельного участка – право аренды. Объектов-

аналогов же – право собственности. Согласно «Справочнику оценщика недвижимости. 

Земельные участки.2017» под ред. Л.А. Лейфера отношение цены земельных участков под 

многоэтажную жилую застройку, находящихся на праве аренды, к таким же земельным 

участкам на праве собственности составляет 0,87. 

Корректировка на условия продажи (предложения) не проводилась, так как, в 

данном случае предполагается отсутствие нерыночных условий продажи (вынужденной 

ускоренной продажи по заниженной цене и др.) у объектов-аналогов и оцениваемых 

объектов. 

Корректировка на условия финансирования состоявшейся или предполагаемой 

сделки.  Продажа объектов недвижимости на необычных для данного сегмента рынка 

условиях (бартер, продажа в кредит, и т.п.) требует тщательного анализа и внесения 

соответствующих поправок к цене сделки.  

Учитывая, отсутствие информации о наличии каких-либо особенных условий 

финансирования сделок по рассматриваемым объектам, условия совершения сделок 

принимаются как стандартные, корректировка на условия финансирования не проводилась. 

Корректировка на цену предложения 

Согласно «Справочнику оценщика недвижимости. Земельные участки.2017» под ред. 

Л.А. Лейфера скидка на торг при продаже земельных участков под многоэтажную жилую 

застройку в среднем составляет 10,9% или 0,891. 

Корректировка на дату продажи.  

Корректировка учитывает рост/падение цен на рынке недвижимости. На дату оценки, 

предложения к продаже объектов-аналогов являются актуальными. По данному фактору 

корректировка не проводилась. 

Корректировка на категорию земельного участка 

Категории объекта оценки и объектов-аналогов одинаковы – земли населенных 

пунктов. Корректировка по данному фактору не требуется.  

Корректировка на вид разрешённого использования земельного участка 

Оцениваемые в данном разделе земельные участки и земельные участки - аналоги 

предназначены для строительства многоэтажных жилых домов, введение корректировки не 

требуется. 

Корректировка на местоположение. 

Оцениваемый земельный участок и объекты-аналоги расположены в г. Подольске, в 

данном случае корректировка не требуется. 

Корректировка на площадь  
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Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в 

расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены аналогов 

вносились корректировки. 

В соответствие с  данными «Справочника оценщика недвижимости» – 2017. Земельные 

участки»  под ред. Лейфера Л. А., зависимость между стоимостью земли под многоэтажную 

жилую застройку и ее площадью  описывает следующее уравнение: 

у=2,1772х(общая площадь)
-0,091

 

где: 

Y – коэффициент корректировки (удельный показатель); 

x – площадь  

Расчет корректировки на общую площадь проводился по формуле: 

Кплощадь=
Уд.Поо

Уд.Поа

 

где: 

Kплощадь – коэффициент корректировки (удельный показатель); 

Уд. Поо - удельный показатель объекта оценки; 

Уд. Поа – удельный показатель объекта аналога. 

Табл. 5 - Корректировка на площадь 

Наименование Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Площадь ЗУ, кв. 

м 
3 902,00 4 972 5 000 6 400 

Расчетное 

значение 
1,026 1,003 1,003 0,981 

Корректировка   1,023 1,023 1,046 

Корректировка на состав коммуникаций 

Отсутствие на участке коммуникаций требует дополнительных затрат (инвестиций) на 

их прокладку. Данный факт снижает стоимость земли, ее коммерческую привлекательность. 

Корректировка вводится на наличие или отсутствие коммуникаций, как внешних, так и 

внутренних,  а также на возможность подключения к ним.  

Введение корректировки не требуется, поскольку все объекты-аналоги, как и объект 

оценки, имеют коммуникации по границе. 

Определение рыночной стоимости права аренды земельного участка в рамках 

сравнительного подхода 

Рыночная стоимость определялась как среднее значение скорректированных 

стоимостей объектов-аналогов. 
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Табл. 6 - Расчет удельной рыночной стоимости 1 кв.м. в рамках сравнительного 

подхода 

Наименование показателя Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена предложения, руб./кв.м 13 073 10 000 13 281 

Корректировка на состав 

передаваемых прав на объект 
0,870 0,870 0,870 

Корректировка на условия 

продажи (предложения) 
1,000 1,000 1,000 

Корректировка на условия 

финансирования состоявшейся 

или предполагаемой сделки 

1,000 1,000 1,000 

Корректировка на цену 

предложения 
0,891 0,891 0,891 

Корректировка на дату продажи 1,000 1,000 1,000 

Корректировка на категорию 

земельного участка 
1,000 1,000 1,000 

Корректировка на вид 

разрешенного использования 
1,000 1,000 1,000 

Корректировка на площадь 1,023 1,023 1,046 

Корректировка на 

местоположение 
1,000 1,000 0,775 

Корректировка на состав 

коммуникаций 
1,000 1,000 1,000 

Скорректированная рыночная 

стоимость 1 кв. м объекта-

аналога, руб. 

10 367 7 930 10 769 

Среднее значение, кв.м 9 689 
  

Общая площадь оцениваемого 

земельного участка, кв.м 
3 902,00 

  

Рыночная стоимость права 

аренды земельного участка, 

руб. (с учетом НДС) 

37 806 478 
  

Рыночная стоимость права 

аренды земельного участка, 

руб. (без учета НДС) 

31 505 398   

8.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ УЛУЧШЕНИЙ 

Определение затрат на замещение 

Учитывая объем и качество имеющейся информации, затраты на замещение объекта 

оценки были определены  метод сравнительной единицы. 

Метод сравнительной единицы – оценка имущества на основе использования 

единичных скорректированных укрупненных показателей затрат на создание аналогичного 

имущества.  

Затраты на замещение определялись на основе данных сборника Укрупненных 

показателей стоимости строительства (УПСС, КО-ИНВЕСТ, «Жилые дома 2016 г.») и 

межрегиональных информационно-аналитических бюллетеней «Индексы цен в 

строительстве», выпуск 105.  

Расчет затрат на замещение производится по формуле: 

Сд.о.=(СохКа×V)×К1×К2×К3×К4×К5×Ки 

где:  
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Сд.о. – затраты на замещение (воспроизводство) оцениваемого здания/сооружения (без 

учета НДС); 

Со – удельный показатель стоимости строительства в уровне сметных цен на базовую 

дату на единицу измерения. 

Удельные показатели стоимости строительства приведены в следующей таблице: 

Табл. 7 - Описание объекта-аналога 

Наименование объекта Жилые дома с подвалом 

Наименование справочника Жилые дома 2016 

Шифр объекта-аналога Ж3.02.001.0527 

Класс - 

Строительный объем, куб.м. 80 000 

Конструктивная система КС-1 

Фундаменты/материал Бетонные 

Единица измерения Куб.м. 

Справочная стоимость 1 ед. изм. Объекта по состоянию на 01.01.2016 г., 

руб. 
7 225 

Ка – поправки, учитывающие отличия объекта оценки и аналога, выраженные в 

денежном измерении. 

По всем конструктивным элементам объект оценки и объект-аналог сопоставим, 

поправки не вводятся. 

V – в зависимости от удельного показателя: строительный объем, общая площадь, 

протяженность и т.п.; 

Т.е. {Со + Ка х V} – стоимость строительства объекта в ценах на базовую дату; 

К1 – коэффициент учитывающий разницу в объеме/площади; 

Поправка на разницу в объеме/площади между оцениваемым зданием (Vо/Sо) и 

объемом здания-аналога (Vа/So) определяется с помощью коэффициентов согласно таблицы: 

Табл. 8 – Поправки на разницу в объеме/площади 

На разницу в объеме На разницу в площадях 

Vo / Vспр Ko So / Sспр Ko 

0,29 - 0,10 1,22 0,49 - 0,25 1,2 

0,49 - 0,30 1,2 0,86 - 0,50 1,1 

0,71 - 0,50 1,16 0,85 - 1,15 1 

0,70 - 1,30 1 1,16 - 1,50 0,95 

1,31 ->2,00  0,87 > 1,50 0,93 

К2 – коэффициент, учитывающий сейсмичность района. 

Поправка на сейсмичность вводится через корректирующий коэффициент на различие 

в сейсмичности в случае, когда оцениваемое здание/сооружение располагается в районе с 

сейсмичностью, отличающейся от сейсмичности, для которой рассчитаны стоимостные 

показатели справочников УПСС (6 баллов). Сейсмичность Московской области составляет 6 

баллов (согласно справочника УПСС), таким образом, корректировка будет равна 1. 

K3 – коэффициент, учитывающий предпринимательскую прибыль (ПП). 
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Согласно «Справочнику оценщика. Квартиры» под ред. Л.А. Лейфера, 2018 г., 

коэффициент прибыли предпринимателя при строительстве многоквартирных жилых домов 

в Москве составляет 27,8%.  

К4 - регионально-климатический коэффициент; 

Согласно сборникам УПСС, КО-ИНВЕСТ, регионально-климатический коэффициент 

для Московской области составляет 1. 

Ки – индексы последовательного пересчёта стоимости строительства из уровня цен 

базовой даты на дату оценки. 

Для пересчёта стоимости строительства из уровня цен базовой даты на дату оценки 

использовался сборник КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве» №105. 

Подробный расчет представлен в таблице ниже. 

Табл. 9 – Индекс пересчёта стоимости строительства (Ки) 

Наименование Показатель для КС-1 Источник информации 

Индекс изменения цен в 

строительстве по состоянию на 

июль 2019 по сравнению с 

01.01.2016 г. 

1,133 - 

дек.15 106,207 Справочник КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в 

строительстве» №105, стр. 102 

июн.19 120,36 Справочник КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в 

строительстве» №105, стр. 102 

Индекс пересчета в текущие 

цены 
1,133 

 

Расчет затрат на замещение объекта оценки представлен в следующей таблице: 

Табл. 10 – Расчет затрат на замещение объекта оценки 

Наименование 
Объект 

оценки 

Строительный объем, куб.м. 33 376,90 

Единица измерения Куб.м. 

Справочная стоимость 1 куб.м объекта, руб. без учета НДС 7 225 

Поправка на различие в конструктивных системах 1 

Поправка на различие в строительном объеме 1 

Регионально-климатический коэффициент 1 

Регионально-экономический коэффициент 1 

Корректировка на сейсмичность 1 

Индекс пересчета в текущие цены 1,133 

Прибыль предпринимателя (ПП) 1,278 

Затраты на замещения объекта недвижимости, без учета НДС, с учетом ПП, руб. 419 011 419 

Стадия строительства по состоянию на дату оценки,% 45% 

Затраты на замещения объекта недвижимости, без учета НДС, с учетом ПП, руб. с учетом стадии 

строительства 
188 555 139 

Согласно допущениям, указанным в разделе 2.3 рыночная стоимость недвижимого 

имущества, входящего в состав объекта оценки, определяется без учета износа и 

устареваний.  

Рыночная стоимость объекта оценки представлена в следующей таблице: 

Наименование Объект оценки 

Рыночная стоимость права аренды земельного участка, руб., без учета НДС 31 505 398 

Рыночная стоимость улучшений, руб., без учета НДС 188 555 139 

Рыночная стоимость Объекта оценки, руб., без учета НДС 220 060 537 
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9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

В настоящем разделе отчета об оценке сводятся воедино все данные, полученные в 

ходе оказания услуг по оценке, и делается окончательный вывод относительно рыночной 

стоимости оцениваемого объекта. Целью сведения результатов всех используемых подходов 

является определение преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработка 

единой стоимостной оценки. В зависимости от целей оценки и имеющейся информации 

каждый из используемых подходов применим в большей или меньшей степени, и дает более 

или менее достоверные результаты. 

Модель согласования результатов выражается следующей формулой: 

iixKC=C ∑
 

где:С –итоговая величина рыночной стоимости объектов, руб.; 

Сi – результат оценки в рамках каждого из трех подходов, руб.; 

Кi– весовые коэффициенты (вес) каждого из подходов (сумма Кi= 1). 

В итоговом согласовании каждому из результатов, полученных различными 

подходами, придается свой вес. Логически обосновываемое численное значение весовой 

характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов как цель оценки и 

используемое определение стоимости, количество и качество данных, подкрепляющих 

каждый примененный метод. 

Результаты оценки приведены в следующей таблице: 

Табл. 11 - Результаты оценки, полученные при применении подходов 

 Объект оценки Ед. изм. 
Сравнительный 

подход 
Затратный подход Доходный подход 

Права застройщика на объект 

незавершенного 

строительства и земельный 

участок, расположенные по 

адресу: Московская область, 

г. Подольск, ул. Шаталова, д. 

5 

руб. (без учета 

НДС) 
Не применялся 220 060 537 Не применялся 

Рыночная стоимость объекта оценки определена в рамках одного подхода – затратного. 

Реализация затратного похода производилась с помощью одного метода – метода 

сравнительной единицы. Согласование результатов не требуется. 
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10. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ 

В соответствии с договором №06/2019 от «10» сентября 2019 г., специалисты ООО «Оценка-

Оптимум» провели оценку прав застройщика на объект незавершенного строительства и земельный 

участок, расположенный по адресу: Московская область, г. Подольск, ул. Шаталова, д.5, для целей 

определения рыночной стоимости прав застройщика МО Фонд «Статус» в соответствии со ст 201.10  

ФЗ РФ от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». 

Оценка проведена по состоянию на 15 сентября 2019 года. 

Исследования и анализ, приведенные в отчете, были проведены по предоставленной 

информации о наличии и состоянии объекта оценки по состоянию на дату оценки. Развернутая 

характеристика объекта оценки представлена в отчете. Отдельные части отчета не могут трактоваться 

самостоятельно, а только в связи с полным текстом отчета, принимая во внимание все содержащиеся 

там допущения и ограничения. 

Рыночная стоимость Объекта оценки, по состоянию на дату оценки, представлена в следующей 

таблице: 

220 060 537 

(Двести двадцать миллионов шестьдесят тысяч пятьсот тридцать семь) рублей 

без учета НДС 

Настоящая оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29 

июля 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции), 

Федеральными стандартами оценки № 1, 2, 3, утвержденными Приказами Минэкономразвития 

России от 20 мая 2015 г. № 297, 298, 299, в соответствии с Федеральным стандартом оценки № 7, 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611 и Стандартами и 

правилами саморегулируемых организаций, в которых состоят Оценщики. 

 

 

 

Генеральный директор 

ООО «Оценка-Оптимум»  Фокина И.С. 

 

Оценщик      Горнова Т.В.  

Оценщик       Мастеров И.В. 



Отчет об оценке рыночной стоимости прав на объект незавершенного строительства и земельный участок,  

расположенный по адресу: Московская область, г. Подольск, ул. Шаталова, д.5 

 

 

44 

ООО «Оценка-Оптимум»  

 

11. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

 

Подписавшие данный Отчет Оценщики настоящим удостоверяют, что в соответствии с 

имеющимися у них данными: 

 Отчет выполнен в соответствии со Стандартами саморегулируемых организаций, в 

которых состоят Оценщики. 

 В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего Отчета, мы не 

имеем никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также не состоим 

в родстве, не имеем никаких личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, 

являющимся на дату вступления в силу настоящего Отчета владельцами оцененного нами 

объекта оценки или намеревающимся совершить с ним сделку. 

 Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной 

стоимостью объекта оценки или с деятельностью по оценке, благоприятствующей интересам 

клиента, с суммой определенной стоимости, с достижением оговоренных результатов или с 

какими-то иными причинами, кроме как выполнением работ по настоящему Отчету и 

заключенному договору. 

 Факты, изложенные в Отчете об оценке, верны и соответствуют действительности. 

 Приведенные анализы, мнения и выводы действительны исключительно в пределах, 

оговоренных в данном Отчете допущений и ограничивающих условий, и являются нашими 

персональными, непредвзятыми профессиональными анализом, мнениями и выводами. 

 Специалисты ООО «Оценка-Оптимум» являются профессиональными оценщиками, 

обладающими необходимыми профессиональными знаниями и навыками, подтвержденными 

соответствующими сертификатами, а также имеющими достаточные знания рынка и опыт 

для проведения данной оценки. 

 Ни одно лицо, кроме подписавших данный Отчет, не оказывали профессионального 

содействия Оценщикам, подписавшим данный Отчет. 

 Ответственность ООО «Оценка-Оптимум» по услугам в области оценочной 

деятельности застрахована.  

По всем вопросам, связанным с данным Отчетом, просим обращаться лично к нам. 

 

 

В соответствии с нашей практикой мы уведомляем, что данный Отчет является 

конфиденциальным и предназначается только той стороне, которой он адресован, и только 

для цели, указанной в отчете. Мы не являемся ответственными перед третьей стороной, 

вследствие чего, информация, представленная в данном Отчете, его часть, ссылки на него 
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или на Отчет, не могут быть опубликованы в любом виде или разглашены третьей стороне 

без нашего предварительного письменного согласия. 

 

 

Оценщик       Горнова Т.В.  

 

Оценщик       Мастеров И.В. 
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12. ЗАЯВЛЕНИЕ О НЕЗАВИСИМОСТИ 

Подписавшие данный Отчет Оценщики настоящим удостоверяют, что в соответствии с 

имеющимися у них данными: 

Сведения о независимости юридического лица, с 

которым оценщик заключил трудовой договор: 

Настоящим ООО «Оценка-Оптимум» подтверждает 

полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

ООО «Оценка-Оптимум» подтверждает, что не имеет 

имущественного интереса в объекте оценки и (или) не 

является аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение 

оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки, указанной в 

настоящем отчете об оценке. 

Сведения о независимости оценщиков: 

Настоящим оценщики, подписавшие данный Отчет, 

подтверждают полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального 

закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», при 

осуществлении оценочной деятельности и 

составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщики, подписавшие данный Отчет, не являются 

учредителями, собственниками, акционерами, 

должностными лицами или работниками 

юридического лица - заказчика, лицами, имеющими 

имущественный интерес в объекте оценки. Оценщики, 

подписавшие данный Отчет, не состоят с указанными 

лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщики, подписавшие данный Отчет, не имеют в 

отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не являются 

участниками (членами) или кредиторами 

юридического лица – заказчика, равно как и заказчик 

не является кредитором или страховщиком 

оценщиков. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки 

объекта оценки не зависит от итоговой величины 

стоимости объекта оценки, указанной в настоящем 

отчете об оценке. 

 

Оценщик       Горнова Т.В.  

 

Оценщик      Мастеров И.В. 
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13. ГЛОССАРИЙ 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки № 1, 2, утвержденными 

Приказами Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297, 298, применяются 

следующие термины и определения: 

Общие понятия оценки 

К объектам оценкиотносятсяобъекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, 

определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 

требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».  

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность 

процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации 

определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата 

оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для 

определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся 

на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся 

ожиданиям рынка на дату оценки. 

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий 

или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не 

требуют проверки оценщиком в процессе оценки.  

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Подходы к оценке 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
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Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Цель оценки и предполагаемое использование результата оценки 

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой 

определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата 

оценки. 

Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. 

Результат оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения 

сделки или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-

продажи, передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный 

(складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой 

(бухгалтерской) отчетности, реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, 

разрешении имущественных споров и в иных случаях. 

Виды стоимости 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды 

стоимости объекта оценки: 

 рыночная стоимость; 

 инвестиционная стоимость; 

 ликвидационная стоимость; 

 кадастровая стоимость. 

Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе 

использовать другие виды стоимости в соответствии с действующим законодательством 

Российской Федерации, а также международными стандартами оценки. 

Понятия рыночной стоимости и кадастровой стоимости установлены Федеральным 

законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, № 31, ст. 3813; 2002, 

№ 4, ст. 251; № 12, ст. 1093; № 46, ст. 4537; 2003, № 2, ст. 167; № 9, ст. 805; 2004, № 35, ст. 

3607; 2006, № 2, ст. 172; № 31, ст. 3456; 2007, № 7, ст. 834; № 29, ст. 3482; № 31, ст. 4016; 

2008, № 27, ст. 3126; 2009, № 19, ст. 2281; № 29, ст. 3582, ст. 3618; № 52, ст. 6419, 6450; 2010, 

№ 30, ст. 3998; 2011, № 1, ст. 43; № 27, ст. 3880; № 29, ст. 4291; № 48, ст. 6728; № 49, ст. 

7024, ст. 7061; 2012, № 31, ст. 4333; 2013, № 23, ст. 2871; № 27, ст. 3477; № 30, ст. 4082; 2014, 

№ 11, ст. 1098; № 23, ст. 2928; № 30, ст. 4226; 2015, № 1, ст. 52; № 10, ст. 1418). 

Инвестиционная стоимость – это стоимость объекта оценки для конкретного лица 

или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования объекта оценки.  
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При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения рыночной 

стоимости учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке 

не обязателен. Инвестиционная стоимость может использоваться для измерения 

эффективности инвестиций.  

Ликвидационная стоимость – это расчетная величина, отражающая наиболее 

вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции 

объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, 

когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения рыночной 

стоимости учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 

продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

В соответствии с положениями ст. 2 ФЗ «Об участии в долевом строительстве 

многоквартирныхдомов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в 

некоторые законодательныеакты Российской Федерации» № 214-ФЗ от 30.12.2004 г. при 

многоквартирном жилищномстроительстве с привлечением средств участников долевого 

строительства используютсяследующие понятия: 

застройщик- юридическое лицо независимо от его организационно-правовой 

формы,имеющее в собственности или на праве аренды, на праве субаренды либо на прав 

безвозмездного пользования земельный участок и привлекающее денежные 

средстваучастников долевого строительства для строительства (создания) на этом земельном 

участке многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, за 

исключениемобъектов производственного назначения, на основании полученного 

разрешения настроительство; 

объект долевого строительства- жилое или нежилое помещение, 

подлежащеепередаче участнику долевого строительства после получения разрешения на 

ввод эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости и входящее 

всостав указанного многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости,строящихся 

(создаваемых) также с привлечением денежных средств участника долевогостроительства. 

П. 1 ст. 3 вышеуказанного закона определяет, что застройщик вправе привлекать 

денежныесредства участников долевого строительства для строительства (создания) 

многоквартирногодома и (или) иных объектов недвижимости только после получения в 

установленном порядкеразрешения на строительство, опубликования, размещения и (или) 

представления проектнойдекларации и государственной регистрации застройщиком права 

собственности на земельныйучасток, предоставленный для строительства (создания) 

многоквартирного дома и (или) иныхобъектов недвижимости, в состав которых будут 

входить объекты долевого строительства, либодоговора аренды, договора субаренды такого 

земельного участка или договора безвозмездногопользования таким земельным участком. 
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В соответствии с положениями ст. 201.1 Федерального закона «О 

несостоятельности(банкротстве)» № 127-ФЗ от 23.10.2002 г. при банкротстве застройщика 

используются следующиепонятия: 

застройщиком признается юридическое лицо, привлекающее денежные средства и 

(или)имущество участников строительства, к которому имеются требования о передаче 

жилыхпомещений или денежные требования; 

требование о передаче жилого помещения - требование участника строительства 

опередаче ему на основании возмездного договора в собственность жилого 

помещения(квартиры или комнаты) в многоквартирном доме блокированной застройки, 

которые намомент привлечения денежных средств и (или) иного имущества участника 

строительстване введены в эксплуатацию; 

земельный участок - земельный участок, который застроен или подлежит застройке 

и накотором находится или должен быть построен объект строительства. 
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